
Budapest Főváros VIII. kerület Józsefváľosl
Y árosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága

onkormányzat Képvi se lő-testiiletének

3 , Ą,...sz. napiľendEloteľj esztő : Józsefvárosi Gazdá|kodási Közpo nt Zrt.

ELoTERJESZTÉS
A Yárosgazdźllkodási és Pénzügyi Bizottság f0|6, szeptęmbeľ 26-ai ülésére

Táľgy: A Budapest VIII. kerület, Kálvária * f|lB szám alatti, alagsor I.,2.,3., 4., ó. száľn

alatti iires nem lakás céljára szolgálĺó helyiségek egyĺittes e|idegenítése

Eloterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási KözpontZrl".,Farkas oľs vagyongazdćikodäsíigazgatő
Készítette: Dtavetz Réka ľeferens
A napirendet nyilvános ülésen kell táľgyalni.
A dĺjntés el fo gadásáho z egy szeru szav azattö b bsé g s züks é ge s.

Melléklet: értékbecslések, alaprajz

Tisztelt Y árosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság!

I. Tényállás és a diintés tartalmának ľészletes ismertetése

A Budapest Fováros VIII. kerület Józsefvárosi onkormźnyzat (a továbbiakban: onkormźnyzaÍ)
tulajdonát képezik az aIźlbbi helyiségek.

- Budapest VIII. lerület' Ká|vtria u.2|lB alagsoľ 1. szám a|atti,36083l|lB,11 hrsz.-ú, utcai

bejárätú, 47 m2 alapterületű' a kozos tulajdonból hozzá tarÍoző 299110.000 tulajdoni

hányaddal rendelkező, üres, nem lakás céljára szolgáló műhely.

. Budapest VIII. kęrület, Kálvária u' 21lB alagsor 2. szźlm alatti, 36083l1lBlf hrsz.-u. utcai

bejárátú, 5l m2 alapterĹiletű, a közös tulajdonból hozzá tartoző 325110.000 tulajdoni

hányaddal ľendelkező, üľes, nem lakás cé|járaszolgáló műhely.

- Budapest VIII. kerület, Ká|vária u. f|lB alagsor 3' szám alaÍti, 36083lIlBl3 hľsz.-ú, utcai

bejfuatu,49 m2 alapteľületű, a közös tulajdonból hozzá Iartoző 3l2ll0.000 tulajdoni

hányaddal rendelkezo, üľes, nem lakás cé\áraszolgáló irodahelyiség.

- Budapest VIII' kerület, Ká]vária u. 21lB alagsor 4. szćtm alatti, 36083l1lBl4 hľsz.-ú, utcai

be'iáľatú' 10 m, alapteľületű, a közos tulajdonból hozzá taĺÍoző 64110'000 tulajdoni

hányaddal rende|kező' üres, nem lakás céIjára szol gáló raktáľhelyiség.

- Budapest VIII. kerület, Kálvária u. 2|lB alagsoľ 6. szám alatti, 36083lllBl5 hľsz.-ú, utcai

bejárätu, 10 m2 alapterületű, a közos tulajdonból hozztt tartozo 64/|0,000 tulajdoni

hányaddal rende lkező, üres, nem lakás cé]tj ár a szo|gá|ő irodahelyisé g.

A helyiségekre 2016. ápľilis 2f. napján vételi 'kérelmet nyújtott 
'be 

Guti Zo|tán magtnszemé|y,

(kéľelmek ügyiratszám u|. rrr,-ąoąll.ĺzorc; LHÉ-4O5II120|6: LHE-407l|120|6; LHÉ-408l|l2016;

LHE-41ąl1120|6) aki az ingatlanokat raktározćls céljából szeretné megvásáľolni.

A helyiségek az orczy negyedben helyezkednek el, aKá|vária tér közelében. A |akőház általános

á|tapota a koľának megfelelőnél rosszabb.

Budapest V III. kerüle t, Ktl|v tria u. 2| lB alagsor l ., hrsz. : 3 6083 l I lB l I

Azingat|an a kerítéssel |ezárt Illés k<jzből nyílik' A bejárat l'9 méter magas' nem szabványos' a

lépcsőfokok csorbák. Az első he|yiségben kémény és szilárd ttizelésti kályha van. Az Illés utcai

ublukok acél- és Íä keretesek. az Ĺiveget betörték. illetve hiányoznak. A villanyórát letépték.

műkĺĺdő közművek nincsenek. A helyiség falai vizesek, penészesek, a vakolat l,5 métermagasságig

levált. A falikúton nincs csap, avizet e|zárták. A WC nem használható. tarttily nincs.
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- Budapest VIII. keľület, Ká|vźria u. f| lB alagsoľ 2.,hrsz.: 36083lIlBĺf

Azingat|an a kerítéssel |eztlrt Illés közbol nyílik. A bejárat l'9 méter magas' nem szabványos, a

lépcsőfokok csorbák' A bejáratot |efalazták,jelenleg csak az l-es albetétbol közelítheto meg. Az
alĹetét egy helyiségbol áll, béIeletlen kéménye van. Az lllés utcai ablakok acél- és fa keľetesek, az

üveget uéto'teĹ, iĺletve hiányoznak. A villanyórát letépték, műkĺidő kozművek nincsenek. A
helyrség falai vizesek' penészesek' a vakolat 1,5 méter magasságig levált. A kézmosón csaptelep

nincs, a vízet elzźrták, WC nincs.

- Budapest VIII. kerület, Kálvária u. fLlB alagsoľ 3.,hrsz,..3608311lBl3

Az ingat|an a kerítésse| Lęzźrt Illés kozbol nyílik. A bejaratot lehegesztették, az ajto 2,3 méter, a

bejárai 1,8 méter magas' nęm szabványos, azutcai lépcsofokok csorbák. Az a|betét egy helyiségből

álĹ amiben egy farosilemez elválasztő van. Az Illés utcai ablakok acél és fa keretęzésűek, azuveget

betörték, illetve hiányoznak. Villanyóra van, mrĺködő közművek nincsenek. A helyiség falai

vizesek, penészesek, á vakolat 1,5 méteľ magasságig levált. Az albetétben ęgy zuhanytźilca van,

csaptelep, víz, WC nincs.

- Btrdapest VIII. keľülęt, Kálr,áľia u' fllB alagsor 4.,hrsz...36083l1lBl4

Az ingatlan a keľítéssel lezárt Illés közbol nyílik' Teli vaslemezbol készüItajtaja 1,5 méteľ magas,

nem sżabványos. A ľaktár egy helyiségbol áll. az uIca szintjénél 5 lépcsofokkal alacsonyabban van'

A raktáľban nincsenek működo közművek, a korábbi vízvezetékęt és csatornát ledugaszolták. A
falakon 1-1,5 nreter magasságig vizesedés, penészesedés látszik. A helyiség hátsó falán ajtó van'

ami a kozös tulajdonú táľoliba nyílik.

- Budapest VIIl. kerület' Kálvária u.f|lB alagsoľ 6.' hľsz.: 36083lIlBl5

Az ingatlan a kerítéssel lezárt Illés közbol nyílik. A bejáratot befalazták, belmagassága 1,7 méter

.nugu5, nem szabványos, a lépcso fokai csoĺb ák. Az albetét egy helyiségből áll, hátsó falán ajtó van,

u.ni u közös tulajdoní tárolóba nyílik. Ablaka nincs, a villanyórát leszerelték, műkodő kozmű nincs'

A helyiség fa1ai vizesek, a vakolat 1,5 méter magasságig levált. A helyiségbenvíz és WC nincs.

Az ingat]anokľa vonatkozó éľtékbecslé st az Avant lmmo Mérnciki és Igazságügyi Szakéľtői Kft.

(Báftf;i LászIő) készítette el és Gódor LászIő ingatlanforgalmi szakérto hagyta jóvá' illetve

aktualizá]rta.

Äz üľes' nem lakás céljára szo|gá|ő helyiség versenyeztetési eljárás mellőzésével történo

értékesítése esetén avéte|fu a beköltözhető forgalmi éľték I00 %-a.

Azingat|anok elhelyezkedése HVT teľületet nem érint.

A 30 albetétből álló társasházban 20 cinkormányzati tulajdonú albetét van,

tulaj doni hányad tartozik,

A 360831118/l; 36083 /I/Bl2; 3608311lB13, 360831118/5 helyraj zi számu

26. napján, a 36083l|1P,ĺ4 he|yrajzi számu helyiség 20|4. szepÍember 02.

amelyhez 6.569/10.000

helyiségek 2016. május
elidesenítés érdekében

helyrujzi
szám

értékbecslés
dátuma

j ó v áha g y ás l aktua|izźiás
dátuma

forgalmi érték FtlmZ kozös
költsés/hó

36083ĺ1/B/1 20t6.07.11 2016.07 . t8. 3.440.000,- Ft 73.|74,- Fĺ 12.558,- Ft

36083/vBlz 2016.07.11 f0r6.07. 18. 3.610.000,- Fr 70.863,- Ft 13.650,- Fr

36083/vB13 2016.07.t\ 2.0t6.07.18. 3.470.000.- Ft 70.863,- Ft 13.104,- Fr

36083/UBt4 2015.04.08. 2016.07.18. 740.000.- Ft 73.736,- Ft 2.688,- Fr

36083lllBls 2016.07.r1 2016.07. 18. 650.000.- Ft 65.472,- Ft 2.688,- Fr

A forsalmi érték számitása során anégyzetmét'er ár és a terület szorzata keľekítsére keľült 10e Ft-ľa.
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zćtĺo|ásra kertilt, tekintettel arra, hogy a helyiségek bérbevétęle iránti érdeklodés nem éľkezett' A
36083lIlBlI; 36083lIlBl2; 36083l1lBĺ3, 36083l1lBĺ5 hďryrajzi számú helyiségek a
Helyiségbérbeadási Iroda tájékoztatźsaszeľint még sosem kerĹiltek bérbeadás útján hasznosításra' A
seouĺ|ĺgĺ4 helyrajzi számú helyiség aBizottság 483120|5. (V.13.) számú batźrozata alapjan a

2O|5. június 09. napján tartott árverésen meghiľdetésľe került, de az árverés megkezdését

me ge|ózően senki nem regisz tráIÍ', az ingatlanra érdeklődés nem volt.

Az orczy negyedben zaj|ő rehabailitációs folyamatok hatására aZ ingatlanok váľhatóan

felértékelődnek és magasabb foľgalmi értéken értékesíthetőek, illetve a bérbevételre vonatkozó

éľdeklődés is megélénkülhet.

- Nem javasoljuk a Budapest VIIL kerület, Kálvária u. 2|lB alagsoľ l. szám alatti,

3608311lB/1 he|yrajzi szimu, 47 mz alaptertilettĺ, utcai bejáratú, nem lakás cé|jára szolgáló

műhely elidegenítését Guti Zo|tźn magánszemé|y részére.

- Nem javasoljuk a Budapest VIII. kerület, Kálvária u' fLĺB a|agsor 2. szám a|atti,

36083lIlBĺf he1yrajzi számu,5l m2 alapterületű, utcai bejáratťr, nem lakás cé|jźlra szolgáló

műhely elidegenítését Guti Zo\tán magánszemély részére.

- Nem javasoljuk a Budapest VIII. kerület, Kálvária u. 21lB alagsor 3. szám a|aÍti,

36083l1lBl3 he|yrajzi számú, 49 m2 alapteľĺiletű, utcai bejáľatú, nem lakás céI1ára szolgáló

irodahe l yi sé g el i de genítését Guti ZoItán magánszemély részéľe.

- Javasoljuk, hogy a Bizottság a 483lfO15' (V.l3') számú határozaÍ"ának 20.) pondát ne

módosítsa és né jarulj on hozzá a Budapest VIII. keľülęt, Kźivźlría u. fllb. alagsoľ 4' szźlm

alatti' 36083l1lBl4 he|yrajzi számu, l0 m2 alapteľületű, utcai bejáratú, nem lakás cél'iära

szolgáló raktár elidegenítéséhez Guti Zo|tán magánszemély részére.

- Nem .javasoliuk a Budapest VIII. kerüIet, Kálváľia u. fllB alagsoľ 6. szám a|atti,

36083lIlB15 heIyrajzi szźlmu,10 m2 alapteľületrĺ, utcai bejáratú, nem lakás cé|jára szolgáló

iľodahelyiség veľsényeztetési eljárás mellozésével toľténő elidegenítését Guti Zo|tán

magánszeméIy részére.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakás céljára szo]rgďrő helyiségek elidegenítésével kapcsolatos döntés meghozaÍa|ára a

Tisztelt Bizottság j ogosult.

III. A döntés célja, pénzügyi hatása

A dontés elonyös az onkorm ányzat számáta, mivel a ľehabilitációt kövętoen magasabb árbevételre

tehet szert.

IV. Jogszabályi kfiľny ezet

Az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szo|gá|ó helyiségek elidegenítésének

feltételeiľőI szóló 3fl21i3. (VII. l5.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 2. $ (1)

bekezdése szęrint: ,,A helyiségek elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő.

testület gyakoľolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakoľlására, a rendeletben meghatźrozott

e s etekb en a Y ár o s gazdálko dás i és Pénztigy i B i zotts ágo t hata|mazza fe l.''

A Rendelet 2. $ (2) bekezdése szeľint: ,,A 100 millió Ft-ot meg nem haladó ťorgalmi értékű helyiség

elidegenítése eietén a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság, ezen értéken fę|ü1 a Képviselo-testiilet

đont az elidegenítésről éš az eladźsi ajtnlat kiadásáľól' továbbá dont az adásvételi szerződéssel,

annak módosításával és megsztintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivévę azokat az eseteket,

amikoľ a döntés az értékhatertol fiiggetleniil a Képviselő-testület hatásköre.''

A Rendelet 8. $ (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 1O MFt forgalmi éľték alatti Ĺires nem lakás célú

helyiség, u,n.iy több mint 1 éve nem kerĹilt béľbeadás útján hasznosításra, vételi kéľelemre

tulájdoňosi döntés a|apján,versenyeztetési eljárás mellőzésével is elidegeníthető.
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A Rendelet 17. $ (1) bekezdése alapján a helyiség vételára a forgalmi érték 100 %-a.

A Rendelet 17. $ (8) bekezdése alapján elidegenített üľes nem lakás célú helyiség véte|tĺra a

beköltözhető forgalmí e.tetenet kevesebb nem lehet, a vevőt nem illeti meg a (2) bekezdésben

foglalt, a helyiségben végzett tevékenység után adhato vételarkedvezmény.

A Renđelet 19. $ (5) bekezdése a?apjána'vevőt nem illeti meg ľészletfizetési.kedvezmény. A vevő a

vételáľat a 19. $ (1) a) pontja alapján egyösszegben koteles megfizetni' amihez a 19. $ (2)

bekezdése alapján banki hitelt is felhasználhat.

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a kérelemmel kapcsolatos döntését meghozni

szíveskedjék.

Határozati javaslat

.......l2O16(..')számúYárosgazdálkodásiésPénzügyibizottságihatározaÍ.:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dont, hogy

1.) nem járul hozzáa Budapest VIIi. keľtjlet, Kálváľia u.2|lB alagsor |. szám alatti, 36083lIlBlI

he|yrajzí ,,aÄ?,,-íl"i{"r"p..'oĺ.,ĺ, tires, utcai bejáľatú nem lakás céljáľa szo|gá|o muhely

3.440.000,- Ft vételáron' u.,,.nf.)iet,esi'eljárás rrlellőzésével torĺénő elidegenítéséhez Guti

Zoltźnmagánszemély(ügyiratsztlm.'LHE.404lIlf)16)részére.

Felelős: JizseÍvárosi Gazdálkodási Kozpo nÍ'Zrt. vagyongazdálkodási igazgatoja

Határido: 2OL6. szeptembeľ 26'

2.) nem jáľul hozzáa Budapest VIII. kerület, Kálvária u.21lB alagsoľ 2' szám alatti, 36083ĺllBlf

he|yrajzi,,ł^i^,-i,-,,{"r"p...ul..ĺ' üres, utcai bejáratú nem lakás céljára szo\gáIő műhely

3'6l0.000,- Ft vételáľon, vęrsenyezietési eljárás mellőzésével történő elidegenítéséhez Guti

Zo|tán m agánszemél y (tigyiľat szám'. L HÉ -4 0 5 / l l f0 | 6) t észér e.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Kĺĺzpo nt ZÍt. vagyongazdálkodási lgazgatőja

Hatáľido: 2016, szeptember 26.

3.) nem járul hozzáa Budapest VIII. kerület, Kálváľiéu . 21lB alagsoľ 3. szźlm a|attí,3608311lB13

he|yrajziszámu,49m,alapteľületu,üľeS,utcaibejáratúnemlakás'céljáraszolgálóiroda
3.470'000,. Ft vételáron, vęrsenyeńętési eljárá9 1eilőzésével 

történő elidegenítéséhęz Guti

Zo|tán magánszemé l y (ü g y i ra tszám : LHÉ - 4 07 l 1 l f 0 1 6) r észér e.

Felelos: Józsefvárosi GazdáIkodási Kozpo nt Zrt. vagyongazdálkodási igazgatőja

Határido: 20|6' szeptember 26'

4) a 483l2O|5. (V.13.) számú határozatának fO.) pontját nem módoslÜ:,.:' nem járul hozzá a

Budapest VIIi. k.rtĺl.t, KtlÝária u.21lBalagsoi 4.śzźmalatti,36083ĺ|ĺBl4he|yrajzí számú,

l0 m, alapterületű, üres, utcai be1a,ĺú rřm lakás céljáľa szolgáló. raktár 740.000,- Ft

vételáron, versenyeztetési eljárás mellozésével tĺjrténő elidegenítéséhez Guti Zo|ttn

magtnszemél y (ü g y i rat szám: LHÉ - 40 8 / 1 l 20 1 6) r észér e .

Fęlelős: Józsefváľosi Gazdálkodási Közpo ntZrt' vagyongazđálkodási igazgatőja

Hataridő: 2016. szeptembeľ 26.
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5.) nem járul hozzáa Budapest VIII. kerület, Kálvária u.2|ĺB alagsor 6. szám alatti' 36083l|lB15

he|yiajzi szźlmu, 10 m2 alapterületű' üres, utcai bejáľatú nem lakás céljára szolgáló iľoda

650.000,- Ft vételáron' versenyeztetési.eljárás mellőzésével történő elidegenítéséhęz Guti

Zo\tán ma gáns zemé l y (ü gy irat szźlm : LHE. 409 l | ĺ 20 I 6) r észér e,

Felelős: Józsę|váľosi Gazdálkodási KözpontZrt. vagyongazdálkodási igazgatója

Határidő: 2016. szeptembeľ 26.

A dontés végrehajtásátvégzó szeÍvezeÍi egység: Józsefvárosi Gazdá|kodási Kozpont"Zrt.

A lakosság széles korét érintő dĺjntések esetén javaslata akozzététe| módjára

nem ĺndokolt hirdetotáblán honlapon

Budapest, 2016. szeptembeľ 20.
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Avant. lrnmo Mérnöki és lgazságiigyÍ $zakéĺtöi Kft. 2

ÉnľÉrelÉsl e Vo ľłyínrÁľrly

A kívuljegyzett mtjhely he|yjség foęa|rni értékét a fordu|ónawn ea|ábbiak szerint állapítot-
tuk meg:

Övezeti besoro|ás: oľczy negyed
Az a|betét a|apterrilete m2

Számított fajlagos forga|mi érték Ft/mz

Az albetét forgalmi értéke kerekítve Ft

A rendelet szerint beszámĺtható bártői értéknovelő beruházás Ft

Az albetétre jutó folđterÜlet nagysága m2

Az a|betétľe jutó földterÜtet értéke Ft

47,OO

73174
3 440 000

0

25,99
1 690 000

Báľtfai László
okl. ü. mérnök

ingat|anforgalĺni ĺgauság0gyi szakértö
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1. E|őzmények

A Józsefvárosi Gazdá|kodásĺ Kazqont. ZĺÍ* megbízásÍ keretszeződése alapján azAvant'lmmo Mémöki és lgazs.ígrigyi szakłáľtői Kft. đlkészítette a rĺvuliágŕett ingátian for-gałmi értékbecs|éséĹ

2. Alape|vek, fe|téteĺek

- A megbÍzók á|ta| rende|kezésre bocsátott adatok valodiságát és te|jességét nem vĺtattuk.
- Az átado{ adatok ĺogzÍtésén tri|jogi terrnészetű vizsgá|at nem.történt.. A vizsgálat során az ĺngat|ant szeńrevételezéssel ňĺnősítettur, ńas jel|egü, invazív, stati.
kaĺ diagnosztikaĺ vizsgálat nem toľtént'
. Potenciálisan veszélyes koru|mények, anyagok e|őfoľdulását nem ńgzÍtettrik, ezekért, il|et-
ve a feĺfedezéstikľtöz Ťtikgégeg siakéľteleméľt nem viseltink fe|e|őssěge1
* A foęa|mi érték meghatĺározásáná| az ĺngatlan egészben torténő eřéxesĺtęsét tételeztük
fe|. Az ingat|ant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeľtĹik.
; I szak.v.Ęlemény kizárólag az 1. pontban leíľt célra készÜlt hármely egyéb célra tĺirténő
felhasználása n6m engedé|yezett.
- A szakvéleményben. szeľepló érték mindig egy adoü időpontra -a fordulónapľa- vonatkozik,
mert az éľték nagysĺága folyamatosan vá|tozik A befekťetők és tu|ajdono.bk az adott va-
gYontáľgyat, a gazdasági, po|itikai, jogi komyezet változásat és az ezärrei összeftiggő koc.
kázatot rninđen ĺdöpontban, újabb infoľmációk birtokában másként ítélik meg.. Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben.szerepe|, |egjobb tudomásuňk szeľint heĺytá|.lo és pontos. Fe|kutatásuk során az elvárható gondossagga| jártunk e|, de nęm válla|unk
fe|e|osséget o|yan adat, vélemény vagy becs|éš pontoss-á-gáért, amit ńe*ot adtak át rá
szrinkre.
- A szakvéĘľelt ĘĘá!|ao 3 megbÍzi részére készü|t, illetékte|enek semmilyen formában
nem haszná|hatják feĺ. Nem hozhatók ný|váąosságra sem a dokumentum részei, sem egäsze a készítő előzetes irá9belijóváhagyása né|ku|. A szakvélemény a Ptk' 86.s (1.a) bekóz-
dése a|apján törvénnyel vódett szel|emi a|kotás.

3. Tanúsítvány

A sza|ĺľé|emény készítője tanÚsÍtja, hogy.-az áľtala tett megá||apĺtások igazak, és he|ytá|ĺoak,
a. megbkott ftigget|eĺl, és díjazása nem .ĺ!eo 3 mqoál|apĺtott eherta' Ävéleménynéi' ioóuii
eĺemzéseke[ véleményalkotásokat a koľ|átozó feÍtéie|ek határolják be.

4. Az ingat|an leíľása

Avant.|mmo MémÖki és lgazságügyi szakéĺtői Kfi.

Környezet
Beépítettseg Zártsoros
Utca burkolata Aszfalt
Járda Aszfalt
Par1to|ás Utcán
KözosségĹ kĺizlekedési megálló 5 pęrce! !q|ül e|érhet.o
Alapellátást szo|głĺ|ó bevásiír|ási lehetőség 1lpeĘen belti|eléľfiető
Komyezeti teľheĺés ľVlérsékelt

Fö|dúEnilet
Te|ek teĺiilete 8ô9 mz
Fe|szÍne Sĺk, éptłlette| bekerített

.//

Ür.-,Pr
Budapest M||. Ká|váľia u.21lB' 3ô083/1/8/1 hrsz
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Avant.|mmo Mémökĺ és lgazságĹigyi Szakértői Kfr. f

ÉnľÉ xElÉsl glzoľ'łYíĺvÁruv

A kívÜljegyzett rnűhe|y helýség forgalmi értékét a Íordu|ónapon az ą!ábbiak szerint á||apítot-
tuk meg:

ovezeti besoľo|ás: orc4y negyed
Az albetét a|apteru|ete m2

SzámÍtott fajlagos foľga|mi érték Ftlmz
Az a|betét foĺgalmi értéke kerekítve Ft

A rende|et szerĺnt beszámĺtható bértőí értékncivelő beruházás Ft

Az a|betétre jutó földteru|etnagysága m2

Az albetétre juto fĺi|dterulet értéke Ft

51,00

70 863
3 6ĺ0 000

0

28,24
1 840000

Ł*\^Mn; !'*Ľ
BártfaĺLaszló

ok|. ti. mémök
ingattanforga|ml pazság0gyi szakértó

"ílĺg oÉĺśł o sí t aru*ĺł* *;a eł ffi ĺsGEř,
Á bt,,ĺiit fĺ;4łi;l i! ĺ'!ĺĺđli:g|

,}ď
Budapest Vl I l' Káfuári a u. 21 IB. 36083/1 /B/2 hrsz
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Ava nt. |mmo Mém iiki és l gazságiigyi Szakéľtői Kfr '

1. Előzmények

A Jozsefuárosi Gazdálkodási Kozpont zťt. megbízási keretszerzŐdése a|apján az
Avant.|mmo Mémökĺ és lgazságÜgý Szakértői Kft. elkészítette a kívtitjegyzett ingatlan for.
galmi értékbecs|ését'

2. Alape|vek' feltéteIek

- A megbízók által rendelkezésre bocsátott adatok va|odiságát és te|jességét nem vitattuk-
- ła, átadatt adatok rogzÍtésén tłlljogi természetti vizsgá|ď nem tlrtént.
- A vizsgálat során az ingat|ant szemrevéte|ezésse| minős.ľtettr.lk, más je||egű, invazív, stati.
kaĺ diagnosztikai vizsgálat nem történt.
. Potenciálisan veszélyes könilmények, anyagok e|őfoľdu|ását nem rogzítbttÚk, ezekért, ilłet-
ve a fq|fedezésükhöz szrikséges szakérte|em éľt nem viselünk fe|e|ősséget.
- A forga|mĺ érték meghatáľozásánál az ingat|an egészben torténő értékesítését tételeztÚk
fe|- Az ingatlant tehermentes' bĺrtokba vehető állapotban éľtéketttik.
- A szahvélemény kizáľolag az 1. pontban |eírt célra készti|t, báľmely egyéb célľa torténő
felhasználása nem engedé|yezett'
. A szakvé|eményben szerep|ő érték mindig egy adott időpontra -a fordulónapra- vonatkozik,
mert az érték nagysága folyamatosan váttoik. A befektetők és tulajdonosok az adoü va.
gyontárgyat, a gazdasági, po|itikai, jogi kömyezet változását és az ezekke| osszefÚggő koc.
kázatot minden időpontban, újabb információk birtokában másként íté|ik meg.
. Minden datłĺs tény, ami a sza|cľé|eményben szeľepeĺ, legjobb tudomásunk szęrÍnt he|ytál.
ló és pontos. Fe|kutatásuk során az elvárható gondosságga| jártunk e|, de nem vá|laiunk
felelősséget olyan adat. vé|emény vagy becslés pontosságáért' amit mások adtak át re.
szünkľe.
- A szakvé|emény kizáro|ag a megbízó ľészére készťllt' i|łetéKelene|ĺ semmi|yen formábąn
nem használhatják fe]. Nem hozhatók nyi|vánosságra sem a dokumentum részei, sem eg&
sze a készĺtó előzetes ĺľásbe|ijóváhagyása néIkül. A szakvé|emény a Pttt' 86.s (1-4) bekez-
dése alapján tlľvénnyęl védett szęl|emi a|kotás'

3. Tanúsífuány

A szakvélemény készĺtője tanúsĺ$a, hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytá||óak,
a megbízott fÜggetĺen, és díjazása nem filgg a megá||apított értéktől. A véleményben fog|alt
elemzéseket, véleményalkotásokat a kor|átozó feltéte|ek hatrrolják be.

4. pE, ingat|an leírása

Környezet
Zártsoros

Utca burkolata AsďaIt
Járda Asďalt
Parko|ás Utcán
Kozosségí koz|ekedési megá|ló 5 percen belü|e|érhetó
A|ape||átást szo|gá|ó bevásáľ|ási lehetósóo 5 percen belü|elérhető
KÖmyezeti terhelés Mérsékeľt

Fö|dterti|et
Telek terĹilete 869 mz
Fe]színe sĺk' épu|etteĺ bekerített

r'o?ĺĺ
Budapest Vĺ | l. Kálvárt a u. 21 ĺB, 36083/í /Bl2 hrsz
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Avant.lmmo Méľnöki és ĺgazságtigý Szakértőĺ Kfr' 2

ÉnľÉrel Ésl nzoľ'lvĺľvÁnłv

..
A |ĺívti|jegyzett ĺro,da he|yiseg Íorgalmiéľtékét a fordulónapon az alábbiak szeĺint á|lapítottuk
meg:

ovęzeti besorolás: orczy negyed
Az a|betét a|apterulete m2

Számított fajĺagos forga|mi érték Ftlmz
Az a|betét forgalmi értéke keľekítve Ft

A rende|et szeľint beszámítható bér|ői értéknove|ő beruhazás Ft

Az a|betétre jutó földterÜ|et nagysága ď
Az albetétre jutó foldterület éľtéke Ft

49,00

70 863
3 470 000

0

27,11
1 760000

ĺ
rĺl t I \ I I

rö=tĺđťa"- łr. n.t^i
Bártfai Lászĺi

okl. il' mémők
ingat|anÍołgalmi bauságügyi szakéńö

J$ae *fu *rł ti fi ..:*'đ ł ił":.r$ ł1 ĺi i{'!i l.l* nĺ äĺt.

5144 "í

ďtť
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Avant. |mmo Mérn öki és l gazságiigyĺ Szakértői Kfr .

1' E|őzĺnények

A Józsefuárosi Gazdálkodási KÓzpont Tt. megbízási keretszeruódése atapján az
Avant.lmmo Mémoki és |gazságügyi Szakéľtői Kft. e|készíEtte a kívti|jegpett ingatlan for.
ga|mi éľtékbecslését'

2. A|apelvek, feĺtételek

- A megbízók által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és te$ességét nem vitattuk.
. Az átadoü adatok ľögzÍtésĺán.tú|jogitennészetű vizsgátat nem töľtént.
- A'vizsgá|at során az ingatlant szemrevéte|ezéssel minősítetŁik, más je||egĹi, invazív, statĺ-
kai diagnosztikai vizsgálat nem tortent'
. Potenciálisan veszélyes körulmények, anyagok előfordu|ását nem rogzítettuk, ezekéĄ illet.
.ve a fe|fedezésükhoz szrikséges sz-akérteteméĺ nem vise|ünk fe|e|őssěgeĺ
;.Ą forga|mi érték meghatáľozásáná| az ingat|an egészben torténő értékesÍtését tételeäuk
fe|.'Az i ngatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban eľtéke|ttik.
- A. szakvéleľnény kizárő|ag az 1. pontban |eírt célľa készült bármely egyéb cé|ra történő
íelhasználása nem engedé|yezett.
. A szakvéleményben szerep|ő érték mĺndig egy adott időpontra -a fordu|onapĺa. vonatkozĺk,
mert az érték nagysága folyamatosan vá|tozik A befektetők és tulajdonosok az adoü va.
gyontáęyat, a gazdasági, politĺkai, jogi klmyezet vá|tazásált' és az ezekkel osszefriggő koc.
kázatot mindęn időpontban, újabb inforrnáđok birtokában másként Ítélik meg.
. Minden adat és tény' ami a szakvé|eményben szerepe|, legjobb tudomásunk szerĺnt he|ýál-
ló és pontos. Fe|kutatásuk soľán az elváľhati gondossággal jáľtunk e|, de nem vá|lalunk
fele|ősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adhk át rs
szunkre.
. A szakvé|emény kizáĺő|ag a megbízó részére készult i||etéktelenek semmilyen formában
nem haszná|hatják fel' Nem hozhatók nyi|vánosságra sém a dokumentum részei, sem egé.
sze a készĺtó e|ozetes írásbe|ijrvahagyása néĺkÚ|' A szakvé|ernény a Ptk' 86's (14) bekez.
dése aÍapján torvénnyel védett sze||emł a|kotás'

3' Tanúsítvány

A szakvélemény készffie tanusítja, hogy az álta|a tett megá|lapítások igazak, és helytállóak,
a megbízoü fúggetlen, és dĺjazása nem ftigg a megál|apított értéktől' A vé|emónyben fogla|t
e ]em zéseket, vé|eményalkotásokat a kor|átozó Íe|tétetek határolják be'

4. Az ĺngatlan |eírása

Környezet
Beépíteüs{ág Zártsoros
Utca buľko|ata Aszfalt
Járda AsáaIt
Parkolás Utcán
Közosségĺ lĺozlekedési megá|ló 5 peľcen belule|érhető
Alapet|átást szolgá|i bevásárlási Iehetőséq 5 percen belüle|éľhető
Körnvezeti terhe|és Mérsékelt

Fö|dtertilet
Telek terulete 869 m'
FeIszíne Sík, épti|ettel bekerĺtett

'ł
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Avant.lmmo Mémtjki és |gazságÜgyi szakéĺtői Kfr. 4

Az épíiletiellemzői
Szintszárn P+F+3em
Építésiév XX. sz. eleie
\lapozás .távaIapozás
Füqoöleqes teherhordó szerkezet Tég|a
Fodémek Poľoszsuveg kózbenső, csapos fagerendás

záľó
Tető kialakítása' héia|ása Magastető, cseľép héia|ás
Műszaki á|lapota. szemrevéte|ezésse| Gyenge 30 %
Homlokzatĺ repedések, sii|lvedés Haiszálrepędés, felu|eti repedés
Pinôę á||apota' beiárat maqassága Vizes, beiárat 1'90 m
Eĺektronios ęneroia Köztizemi hálózatľa csatlakoztatva
Víze|łátás Kozuze m ĺ háIazatľa csat|aĺĺoztatva
Gázvezeték Közüzemi hálizatľa csatĺakoztatva
Csatoma KÖzüzerni hálózatra csat|akoztatva
Szemétszál|ítás KozÜzemi szo|gáltatás

A helviséq iel|emzői
Közos fuIaidonihánvad 312/10.000
Alaptéru|ete 49,0 m'
BeImagassága 2,60 m
Tájolás Utcai, az ||lés kozből nví|ĺk
Epü|eten be|üĺi e|helvezkedése Kozepes
Tulaidonos Bp. V|||. ker. onkormánvzat1l1
Béľ|ő Nincs
Elektromos ener.qia E|ektromos mérőóľa Van' nern mijkodik
Vízet|átás Nĺncs
FĹĺtés Nincs
Melegvíz Nincs
GázvezetéR Nincs
Csatoma Klzüze m i há|őzatra cs at| a koztatva
Szemétszá|lítás KÖzÜzemi szolgá|tatás
Alapmizie|térés Nincs
Feltj|etképzések típusa Korszerűtlen
Felülefl<épzések á|łapota Lelako{" !4ery1etes, łomta|anÍtás szukséges

[ĺ
\i.ą ĺ
l'1" Iŕl ?\l

\í Y
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Avant"lmmo Mémŕikĺ és lgazságtlgý Szakértői Kfl. 5

He|yiségstruktúra és felti|etképzÉsek

Énexmooosító tényezők

EľtéknovelőténvęzőR Beiárat az l|lés közból

E rtékcsokkentő tényezők Bejáľat |ehegesztve, 1,80 m
Falnedvesség, vekolat hiány, penészadés,
beázás, repedések
Közművek hiánva
l-e|akott' rossz műszaki állanot
Szemetes' lomta|anítás szükséqes

s. Értéłtépzés

5.1. Az ingatlan értélĺe|ésének rnódszere

Rz Áĺneszkoz Értékelők Európai Csoportja ťrEGoVA) ajánlása a|apján az ingatlan je|legére
va|ó tekĺntetteĺ a piaci tsszehasonlÍtó adatokon alapu|ó érték megá|lapĺtás midszerét allĺal.
maatuk. Figyelembe vettük a 25ĺ1997. {Vl|l. 1.}, a modosíto 32ľ2oo0 (Vlll. 29.) sz. PM, az
54l19g7' (V|lĺ.1'} FM sz' ľendelet, az European Valuatĺon standards (EVs) 2003. és 2006.
évi értékelési szabváflV, a Budapest, Józsefuárosi Önkormányzat 16/2005. (|V. 20.) és a
modosító 55/2006 (X|l. 1 5') rende|et előĺľásait'
Az ingat|anok értéke|ése osszetett fetađat. ftéÍt he|yszíni szem|ét taľtottunk, fényképeket
készítetttink, szóbeli tájékoztatást kaptunk, kornyezetanutmáný végezttjnk, és az Önkor-
mányzatná| informá|odtunk. A forgalmĺ érték megállapításához fe|használtuk a NAV l|letékhi.
yatali, a nyomtatott és az e|ektľonĺkus szaksajtóban fe|le|hętő, vaĺamint a más szakcégek
által rendelkezésünke bocsátott árakat, és az Avant.lmmo KfĹ adatbázisának információit.
Az Angol Kiľályi Vagyonérteke|ők szövetsége (RIcs) szerĺnt az oMV (open Maľket Va|ue)
azaz a nyĺlt piaci érték az, az ár, ame|y osszegért egy vagyontárgyban való éľdeke|tség mél.
tányosan, magánjogi szeződés keretében készpénzért a |egnagyobb va|ÔszínűséggeĹelad-
ható. A pontos ár csak versenyeztetéssel áIĺapĺtható meg'

Fe|téte|ei:

. Az elado hajlandó az eladásra'
- Az adásvéte|ł tárgyalások lebonyo|ításához figye|embe véve a vagyontáľgy jellegét' és a
piaci helyzetet, ésszeriÍ hosszÚságú idötartam á|| rendelkęzésre'
- A táęyalás időszakában azérték nem váľtozik.
. 
Ą vagyontáľgy saabadon kerÜlpiacľa, meghirdetése megfeielő nyitvánossággaltČ'rténik.

. Aĺta|ánostóleltéro specĺá|ĺs vevói külon ajántatotnem veszünkfigye|embe.

Budapest V|I|. Kálváľía u' 21ĺB.360E3/1/B/3 hľsz
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Aktualizálási ađatlap

Józsefváľosi Gazdálkodĺĺsi KČizpo nt Zrt, _ Eliđegenítési lroda

ingatlan megnevezése: I helyiség

Telepiilés;
Utca" héuszźlm, emelet, aj tó :

HRSZ:

. Budapest, VIII. kerület
Kálváľia u.21|b. as.4,
36083||ĺBĺ4

Az eľedeti ecslés adatai:
Készítette:
ÉľÉkbecslő:

Avant.lmmo Kft
Báľffiaí Lźtsz|ő

Fajlagos foľgalmi éľték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Dánrma:
Jóvahasvás ŕfellilvízss) đátuma:

73.736,. Ftlnŕ
740.000,- Fr
f816.04.08.

Józsefuárosi

forma: mi éĺék

Aktualĺzálás 6

*Aktualizálás:
lt | ł

,Ą M u .s T/Lu.Í .Ä LL'Aľrg7faÁ .rŁV-<lt.ĺEIłrÉL t,/A L.$€ ?ŇĹ,*ÍJ

*Aktualizált éľtékek:

Fajlagos ťorgalmí érték:

Az ingatlan forgďmi éľtékę:

u? V ęrTJ. Y')Ü*

..ľi'''t/lg;,--
Ftĺnŕ

Ft

Áz aktuďizźl|ás az eredeti értékbecslésben rtlgzíteťt teriileti adatok, és az abban figzített
műszaki állapot ďapjrín készĺilt, azaktua|izćtlźs azeređeti éľtękbecsléssel együtt .

ĺ),, ;ff'ecsléssel 

együtt éľvényes.

Budapest farc. ..q.t-../.t., rťT W*{
Gđđbr LáŠźIó

Igazságiigyi \ngatlanforgďmi Szakértö

JGIŕ.Zrt.

€.5;r
2C
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AvanL|mmo Mémökĺés |gazság{igyĺ Szakértöi Kfi. T: 0&30/908-1995
1031 Budapest, Városfal kÖz 5. +.mail: avantimmo@t.on|ine'hu

INGATLANFoRGALnfi szAľryÉLE MÉ NY
a Budapest V||l. Kálvária u. 21lB. as. 4.
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Avant.]mmo Mémöki és lgazságtigyi Szakéĺtői Kfi' 2

É nľÉ rel És l elzo lĺvĺnĺÁĺ.ły

A kívÜ|jegyzett he|yisríg forga|mi éľtékét a fordutónapon az a|ábbiak szerĺnt á|lapítottuk meg:

Övezeti besoro|ás: orczy negyed
Az a|betét a|apterÜ|ete m2 (Lc.ar,'sov.)
Számĺtott faj|agos Íoęalmi érték FVm2
Az a|betétforgalmi értéke kerekítve Ft

Fajlagos likvid foęaĺmi érték Ftĺmz
Forgalmi érták a maximá|is |ĺkvidĺtas esetén Ft

Az albetétre jutó foldtenilet nagysága m2

Az a|betétľe jutó fo|dterĺi|ętĺírtéke Ft

\r
huxu 

^- 
LLZ.bUV&

10,0Ü

7373ô
74A AOA

55 302
550 000

5,56
280 000

.zb.(é. g,(,Zat

ľĺl
ln't
t'
1t

BártfaĺLász|ó
okl. Ü' mémök

|ĺgat|anÍoęalmi Ęazságügý szakértö

f:.;ą
tu#
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Avant.Immo Mémiiki és |gazs{gggyi Szakértői Kft.

1. Előzmények

A Kisfa|u KÍt. megbĺzási keretszeződése aĺapján az Avant.|mmo Mémoki és lgazságĹigyi
.Szakértői Kft. e|készĺ€tte a kívĹi|jegyzett ingat|an foľgalmłértékbecs|ését, árverés cé|jáľa.

2. Alape|vek' fe|téÍe|ek

: A męgbízik áttal ręndęlkezésre bocsátott adatok va|odiságát és te|jessĄ3ét nem vitatÍr,łĺĺ.
- Az átadoü adatok ľogzítésén tú|jogi természetű vizsgá|at nem történt.
. A vizsgá|at soľán az.ingat|ant szemľevéte|ezésse| minösítetttlk, más jetłegű, invazív, stati-
kai diagnosztikai vizsgá|at nem tortént'
- Potenciálisan veszélyes könilmények, anyagok elŐfordu|ását nem rögzítetttłk, ezekért, illet.
ve a felfedezésÜkhoz szükséges szakéľte|eméľt nem viseliink Íe|elossfuet.
.'A foľga|mi érték meghatározásánáł az ingat|an egészben tÔrténő éľtékesÍtését téte|eztuk
fel. Az ingat|ant tehermentes, birtrckba vehető ál|apotban értéke|ttik'
- A szakvé|emény kizárolag az 1. pontban leírt cé|ra készüĺt bármely egyéb célľa toľténő
felhaszná|ása nem engedé|yezett. A megbízó kérésére árverési cé|ból, a leggyorsabb érté.
kesíthetőség érdekében a lega|acsonyabb értéket, a líkvidációs értéket hatáľozfuk meg.
. A szakvéIeményben szerep|ó érték mÍndĺg egy adott idópontra .a Íordu|ónapra. vonatkozik,
mert az érték nagysága fo|yamatosan változik. A befektetók és tu|ajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági, po|itikai, jogi klmyezet váltoását és az ezekkel összefuggó koc-
kázatot minden ĺdőpontban, ĺijabb információk birtokában másként ítélik meg.
- Minden adat és tény, amĺ a szakvé|eményben szeľepel, legjobb tudomásunk szerint helyiál-
ló és pontos. Felkutatásuk során az elvárbatő gondossággal járfunk el, de nem vá||alunk
fe|elősséget o|yan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré.
szünkre.
- A szakvé|emény kizáró|ag a megbízó részére |ĺészült' í|tetékte|enek semmilyen formában
nem haszná|ha$ák fel. Nem hozhatok nyi|vánosságta sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készĺtő elözetes -ĺľasbelijóváhagyása né|kül. A szakvé|emény a Ptk. 86.s (1-4) bekez-
dése alapján törvénnye| védett szellemi a|kotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készítője t,anrisĺtja, hogy az á|ta|a teü megál|apítások igazak, és helytállóak,
a megbízott ftigget|en, és díjazása nem függ a megál|apított értéKől. A vĺáleményben foglalt
e|emzéseket, véleménya|kotásokat a koľ{átozó fe|tételek hatarolják be'

4. Az ingat|an leírásą

Kömyezet
Beépítettség Sarolĺ épü|et' az |||és köz sarkán
Utca burkolata Aszfalt
Jáľda Aszfatt
Parko|ás Utcan
Kozosségi kÖzlekedési meoá|ló 5 oercen be|ti| e|érhető
A|ape|látást szo|qá|ó bevásáľ|ási lehetöséo 5 be|ĺil
Kornvezeti terhelés MérsékeIt

Fĺildterĺilet
Telek teľü|ete 869 m'
Fe|színe Sík, épÜlettel bekerített

\,* 
ĺ

ĺJ ąl
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Avant,lmmo |Mémöki és |gazságĹigyi Szakértöi Kfr. 4

Az épĹilet jel|emzőÍ
P+F+3em.

EpĺtésÍév XX. sz.,eleie
Alapozás iávalapozás
Ftiggő|eges teherhordo szeń<ezet TégIa
Födémek Poroszsüvęg közbenső, fagerendás záľó
Tető kialakitása, héia|ása MagastetÓ' cseľép héia|ás
Műszaki á||apota, szemrevételezésse| Gyenge 30 o/o

Homlokzati repedések: sü|ĺvedés Hajszá|repedés, feltiłeti repedések
Pince áĺlapota, beiárat magassága \flzes, beĺárat 1,50 m
Padlás á||apotą Gyenge 30 o/o

Elektromos eneľgia KözÚzeĺ'ni há|ózatra csatlakoztatva
Klztizerni háĺózatra csatlakoäatva

"Gázvezeték Koztizemi hálózatna csat|akoztatva
Gsatorna KözĹizemi há|ózatľa csat|akoáatva
Szemétszáĺlítás Köziizemi szolgá|tatás

A helviség ie|Iemzöi
Kozos tulaidonihánvad 64/10.m0
Alapterulete 10,0 rn'
Belmagassága 2,60 m
He|yiségek száma ldb
Táio|ás Utcai' az |l|és kozbólnyí|ik
Epülęten belüIi eĺhe|vezkedése Közepes
Tulaidonos Bp. Vlll. ker. onkormánvłat'1ĺ1
Bér|o Nincs
Elektromos enerqia Nincs
Víze||átás Nincs
Fíjtés Nincs
Melegvĺz Nĺncs
Gázvezeték Nĺncs
Csatoľna Nincs
Szemétszá||ítás Koztizemi szo| gá|tatás
Alapraizi e|térés Nincs
Felü letképzések típusa Korszerĺit|en
Fe|ü letkéozések á||aoota Le|akott.lłiszkos

Budapest Vĺ||. Kálváriau.21lB. as' 4. 36083/1/Bl4 hrsz ?{
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Avant'ĺmmo Mémöki és |gazságtigyi Szakértöi |ffi. 5

A helyĺség heĺyiségstru ktú rłája és fe|ĺ.i|etképzések

Helyiség Pad|ó Fal Megiegvzések
Raktár Cement simĺtás. Festett Nincs kozrnű

Értexmoĺosító tényezők

, penészedés, beázás, repe-

Ertéknöve|ó ténvezők Nincsenek

s. Értékłépzés

5.ĺ. Az ingat|an értékelésének módszere

Az Áĺ|óesznoz ÉrtételőIĺ Europai Csoportja (ľEGOVA) ajánlása alapján az ingaüan jetlegére
való tekintette| a piaci összehason|íto adatokon a|apu|ó érték megá||apítas módszerét alka|.
maztuk' Fĺgyelembe Vettük a2511997. (V||ĺ. 1.)' a módosÍio 3a2o00 (Vl||.29.) sa PM, az
ufi997, (Vĺ||.1.) FM sz. rende|et, az Euľopean Valuation Standards (EVS} 2003. és 2006.
évi értékelési szabváilľ, a BudapesĹ Józsefvárosi onkormányzat 16/2005. (|V. 20.) és a
módosĺtó 55/2006 (Xll. 15') ĺende|et e|őĺnásaiĹ
Az ingat|anok éľtéke|ése összetett fe|adat' Ezért he|yszíni szem|ét tartottunk, fényképeket
készítettűnk, szóbeľi tájékoztatást lĺaptunk, kömyezettanulmányt végezhink, és az tnkoľ-
rnán}zatnál infoľrnálódtunk. A ŕorgalmi éľték megá|lapítasához felhaszná|tuk a NAV l|leiékhi.
vata|ĺ, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban Íetlelhető, va|amint a más szakcégek
áľta| rende|kezésÜnkre bocsátott áľakat, és az AvanĹImmo Kft. adatbazisának informáđóit.
Az Angol Kiľá|yĺ Vagyonértéke|ók szövetsége (Rlcs) szerint az oMV (open Maľket Value)
azaz a nyí|t piaci érték ä7, az áľ, amely osszegért egy vagyontárgyban való érdekettség mél.
tányosan, magánjogi szeęődés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűseggel elad-
ható. A pontos ár csak versenyeztetéssel á|lapĺtható meg'

Fe|tételei:

. Az e|adó hajlandó az eladásra'
- Az adásvéte|i tárgya|áso|ĺ |ebonyo|ĺtásához figyelembe véve a vagyontáľgy jel|egét, és a
piaci he|yzetet, ésszerű hossztiságú idötartam áĺ l rende|kezésre -
- A táęyalás időszakában az érték nem váĺtozik'
. A vagyontáľgy szabadon keruł piacra, meghiľdetése megfele|ő nyi|vánossagga|töľténik.
- Altaĺánostóle|téń speciális vevői kü|ön ajánlatotnem vesziinkfigye|embe.

}.ĺ

Budapest v|l|. KáľVáľiau.21ĺB. as. 4. 36083/1ĺBtĺhľsz

n(



Avant.|mmo Mémĺikĺ és |gazságĺigyÍ Szakéĺtői Kfi. 6

5.2^ Érték sałmítások, helyiség értéke|és

A fe|épĺtmény értéke tartalmęzza a fulajdoni hányad alapján számÍtott nagyságú földtenjlet
éľtékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpĺacon a bankok elszámoltatása, a devĺząhite.
|ek forintosĺtása és az é|énkĺi|ő keresłet miatt a haszná|t he|yĺségek piacán reá|érték noveke-
dés va|ószíniĺsíthető.

GyorsÍtott kényszeľértékesítés 0.9
Pénzpiaci és hite|válsáo 0.92
Keľijĺeti ingat|anok iránti keres|et hiánva 0,9
Likvidĺtásĺ ténvezö 4.7452
Likviditás' keľekfue oÁ 75

I Éľtékeleno6 I 2 3 4 t

2 Gím Vll|. Käváĺbu.
71lB-as.4,

Vuĺ. oíóÝegl
u.

vt'l.b'ószeú
u.

W|ĺ. Dĺószegl
u.

Vĺl|. Dióezogi
u. Vĺ|'' orczy Út

? Gazďas,ági tényezők
4 Ár(Ft) 30000m 25{A 000 3 980 000 2800 000 2 9W 000
5 ĺnformáció Íorrás NAv łŔaę,I1 HÁv lüétók NAV ĺ|'Éłék |tiAv l||a|éł NAV ||l9iÉ\k

6 lngat|an a|apterilÍete (mf) Í0'00 31,00 28,00 43,@ 33,00 29.00
t Faj|agos ár (Ftlm.} 92 693 96 il4 8ś} 286 92 558 84 84Íl 100 000
I Ingatĺan jellege É|agsołi hď/Bég Pince Pince Fince Pĺnce Pince

Az ár je|tege Tranzakció Tranzaĺĺció Tranzakció Tranzakció Tĺanzakcíó
10 Konekciis tényezó í 

'0o
't,00 Í'00 Í '00 1,00

11 Tufaidoniosi viszonv ÖnkoÍm. D&rÝĺdÔil Tulajdon Tulajdon Tulajdon TulaJdon Tulajdon
12 Korrekciós tényezö í'oo 1,00 1,00 1,00 1,00
13 E|adáďaján| at ĺdöpontja 2A15. 2014. 2Aí4. 2014. 2014. 2014,
14 Korĺekcĺós tényező 1,00 1,00 1,00 Í'oo 1,00
ĺ5 KorriEá|t ár 3 000 000 25000m 3 9BO 000 2 800 000 2900 000
16 Korĺigá|t egységár (FUm.} 92 693 ffiTT4 89 286 92 558 84 848 100 000
17 łłdyszÍni tülyezők
ĺ8 Elhelyezkedés a ker8leten belü| ua. ua. ua. ua. ua,
19 Korrekďós ténvezó 1.00 ĺ'00 1,OO 1,00 1,00
n Az épEleŕ |okalżációja, műszaki átlapota ua. ua- ua. ua. ua.
21 Korrgkciós tényező ĺ 'o0 1,00 1,00 I,OO í'0o
22 Elhelyezkedés az épÜleten boltil iobb jobb jobb iobb iobb
Ż3 Korrekciós tényezö 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
24 KorĺigáÍt egységár ( Ftlm.) 83 424 87 997 80 357 83 302 763ô4 90 000
fĐ EladhatőságÍ tényezők
ffi KorszerÍiség, piacképesség ua. ua. ua. ua. ua.
Żĺ Korrekciós tényező 1,00 1,00 í '00 1,O0 1,00
28 Haszná|hatóság, fu nkció. közmiívek Nircs közľnú jobb jobb Jobb jobb Jobb
29 Korrekcĺós tényezŕi 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
30 Mliszakiá|as ua. ua. ua. rossuabb jobb
31 Korrekgils tényezl í '00 í'o0 ĺ'00 1,O2 0,90
32 Fajlagos forga|mi érték (Ftlm" 73 73S 783a7 72321 74572 70 102 72WO
st Számított forga|mi érték Ft 737 365
34 KeľekÍtďt Íorgalmi fték Ft 740 000
35 Likvid ftjlagos íorgaĺmi éÍłá( 75 % (Fvm2} 55 302
36 Li|ĺvĺd toľgalmł érték Ft 553 02'ĺ
37 Likvid Íorga|mi érték kerekítve Ft 550 000

/
'/" ' {é,. í-.-r oĺ'f_b
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Avant. łmmo Mé m öki és |gazságiigyi Szakértői Kfr.

Műszaki |eírás, diagnosztika

A |akóhaz a XX' század e|ején épuĺą a jobb olda|ĺ éptilet |ebontásáig zártsoros, a bal o|dali
te|ekhatáľon á||ó. sarí.'Jk beépĺtéssel, tégla sávalapoássaĺ, szigete|et|en, égetett agyagtágla
felmenő falazattaĺ, poľoszstiveg alagsori és lĺözbensó, fagerendás zárő fodémszerkezette|' A
fÜggőfo|yosok acél tartók kozotti kő- i|ĺ. tégla boltozatúak. A ftlggőfolyosók javítďtak, az

' eÍeszdeszkázat korhadt" az ereszcsatoma javított á|lapotú. Az utcai és a be|ső homlokzat
: Vako|t. színezett, 75 a/o-ban vąko|athiányos' Az éptilet tetőszerkezete fagerendás, állószékes'
A lépcső két karu, falazatba befogott szeľkezet. A lakóhazban lift nincs. A bádogos szerkeze.
tek hoľganyzott acé|lemezbő| készĹi|tek.
Az épü|et nyíłászárói régi, geľébtokos, fakeretes, egyszeres rivegezésűek.
Az épület bęál|t, a teherviselő szerkezeteken stilýedésre, alaptönásre, a t.eherbírás csokke-
nésére utaló;.'azonnalĺ beavatkoz:ást igénylő je|ek nem |áthatók. A łakóhaz álta|ános á||apota

.a koránakmegfele.!őnéĺ rosszabb. Továbbĺ folyamatos állagmegőzés, lĺarbantartás szĹiks&
ges.

A raktár bejárata az |[|és kozből teli vaslemezbő| késztł|t bejáĺati ajtaja csak í,50 m magas,
nem szabványos. A raktár egy heĺyiségből álĺ' azutca szintjénél 5 ĺépcsófokka| alacsonyab.
ban van. A raktáľban ninesenek műkodó közmiivek, a konábbi víaĺezeték és csatorna ĺedu-
gózott. A falakon 1,0.1,50 m magasságig vizesedés, penészedés |átszik. A he|yiség hátsó
Ía|án ajtó van, amia klzös tu|ajdonban levő táro|óba nyílik'

5.4. Hozam alapú számÍtás DFEV módszerre|

A ĐFEV módszeľ az ingat|an jovőbeni hasznainak és az ezek megszezése érdekében fe|.
merij|ő kiadások kulonbségébő| (tiszta jövedelem) vezeti |e az értéket. A módszer szerint
bármely eszkoz értéke annyi, mint a belóle szánnazo tĺszta jövede|mek je|enértéke.
Hozadék e|ven torténő értéke|ésnél a hasonló ingat|anok bér|eti díjából lehet kiindulni. A ko.
telezö, gonđos karbantartást figyelembe vevő bér|eti d,lj mértéke: 5.000 Ftlho' A bér|eti dĺj
kifejezi az ingat|an piac|ĺépességét és értékmódosÍtó tényezóit'
A számítás tájékoztató je|ĺegti, ľészben feltéte|ezéseken a|apu|.

,Bevétél'Ft.' .Kiadás % l ,Kiadás Ft
Bér|eti díi FUm"lhr 500

Alaptertilet m' 10,00
Béľletidíi Fťhr 5 000
Eves bevéte| nettó Ft 60 000
A tutaidonos fenntartási kÜÍtséqei 2 1 200
Menedzse|ési kÖ|tségek 2 1 200
Folúiítási költséqalap 3 1 800
Osszesen Ft 60 000 42AA
Éves iizemi eredménv Ft 55 800
Tókésítési rátaaÄ 8,50

Tőkésített érték Ft 656 47ĺ

*[1 l
' \",ł /

' l'\lvv
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Avant'lmmo Mémökí és ÍgazságÜgyi szakértői Kft' 4

É nľÉxel Ésl e Eoľ*ľYínĺÁnľv

A kívtiljegyzett iroda.helyiség forga|mi éľtékét a fordu|ónapon az alábbiak szerint ál|apítottuk
meg:

Ovezeti besorolás: oľczy negyed
Az a]betét alapterulete m2

Számított fajlagos foľgalmi érték Ft/mz

Az albetét forgalmi éľtéke kerekĺtve Ft

A rende|et szerint beszámÍthato berłőĺértéknoveĺő beruházás Ft

Az albetétre jutó fö|dteľüĺet nagysága m2

Az albetétľe jutó fo|dteniletértéke Ft

10,00

65 472
650 000

0

5,56
360 000

ą lír ' \t ł l*Đcrďľe-. Ją{!.tĐ
Bártfai László

ok|' G. mémök
ĺngatlanfoĺgalml igazságügyi szakéĺtó

Ittf
\/c ľ

il'\
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1. E|őzmények

A Józsefuárosi Gazdá|kodásĺ Kozpont 7Jt. megbízási keretszeződése alapján az
Avant.|mmo Mémoki és lgazságugyĺ Szakéľtői Kft' eĺkészítette a kívüĺjegpett ingat|an for.
galmi értékbecsléséŁ

2,. Al ane|ve k, .fettéte|ek

- A m.egbízoká|tal rendełkezésre bocsátott adatok vatódiságát és te|jességét nem vitatŁĺk.
. Az átadott adatok rögzíiésén tutjogitermészetĹi vizsgá|at nem tortént.
; A vizsgá|at soĺán az ingat|ant szemrevételezésseĺ ńinősítettük, más jel|egű, invazív, stati.
kaĺ dĺagnosztikai vizsgá|at nem torÍént.
- Potenciálisan yeszélyes koru|mények, anyagok előfordutását nęm rtigzítettuk, ezekéľ.t, i||et.
ve a fé|fedezéstjkhöz szl.i|tséges szakértelemért nem vise|ünk Íeĺelcĺsséget
- A foľga|mi éľték meghatározáqánál az ingatlan egészben töľténó éňenesĺtesét tételeztÜk
fe|. Az ingat|ant tehermentes, birtokba vęhető ál|apotban értéke|tük.
1 A szakvĘ|emény kizáľolgg az 1..pontban |eírt cé|ra késztjĺt, báľmely egyéb céIra torténő
felhaszná|ása nem engedélyezett.
. A szakvéleményben szerep|ő érték mindig egy adott időpontľa.a Íoľdu|ónapra. vonatkozik,
meľt az érték nagysága fo|yamatosan változik. A befektetők és tulajdonosok az adott va.
gyontáľgyat, a gazdasági, politikai, jogi kömyezet vá|tozását és az ezekke| összefuggĺĺ koc.
kázatot minden ĺdőpontban, újabb információk birtokában másként ĺtéĺik meg.
- Minden adatés tény, amĺa szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásuńk szerint helytál.
|ó és pontos' Felkutatásuk során az e|várható gondossággat jártunk ęt, de nem vállaiunk
fele|osséget olyan adat, vélęmény vagy becs|és pontossageeľt, amit mások adtak át ľé-
szĹinkĺe.
. A szakvéIemény Ęĺzáro|ag a megbízó részéľe készÜlĹ il|etékte|enek semmÍ|yen formában
nem használhatják feł' Nem hoáatók nyi|vánosságra sem a dokumentum résżei' sem egé-
sze a készítő előzetes írásbelÍjóváhagyása né|kül. A szakvéIemény a Ptk. 86.s (14) bekéz-
dése ala pjá n törvén nyeĺ védett sze|łem i a| kotás'

3. Tanúsífuány

A szakvé|emény készĺtoje tanusítja, hogy az álta|a tett megá|lapĺtasok igazak, és helytátlóak,
a rnegbízott ftlgget|eĺ, és díjazása nem lľsg a megá|lapĺtott é'rtéktől. ďvéEményneir ĺog|aii
e|emzéseket, vélemén yal kotásokat a koľ|átozó feltéte|ek határotják be.

4. Az inEatlan leírása

Avant'|mmo Méľnőki és tgazságĺigyi Szakéľtöi Kfr .

-[q!yEęL-
Beépítęsség Zártsoros
Utca burkolata Aszfalt
Jáľda Aszfalt
Parkolás Utcan
Kĺjzösségi koz|ekedésĺ megá||ó 5 percen beliil e|érhető
Alapel|átást szo|gálo bevásár|ási lehetőség 5 percęn b-elĺi| elérhető
Kömyezeti terhelés Mérsĺákelt

Fö|dterÜlet
Teĺek terulete 869 m'
Fe|színe Sĺk, épüĺettel bekerĺtett

uř.Budapest Vl l l. Ká|várĺ a u. 21 tB. 36083/1 /B/5 hrsz
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